
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัสิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญา ตามพระราชบัญญัตคิุ้มครองประชาชนใน
การท าสัญญาขายฝากท่ีดนิเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. 25621 

 
พรมงคล แก้วแกมเอม2 

 
สัญญาขายฝาก คือสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึงท่ีมีขอ้ตกลงใหสิ้ทธิแก่ผูข้ายใหส้ามารถไถ่ทรัพยสิ์น   

ท่ีขายกนันั้นกลบัคืนมา สัญญาขายฝากจึงเป็นเคร่ืองมือหน่ึงซ่ึงนายทุนนิยมใชเ้พื่อเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงิน

เน่ืองจากเป็นสัญญาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโอนจากผูข้ายฝากไปยงัผูซ้ื้อฝาก โดยมีขอ้ตกลงวา่ ผูข้ายฝาก

อาจไถ่ทรัพยค์ืนไดภ้ายในเวลาท่ีก าหนด ซ่ึงหากผูข้ายฝากไม่มีการไถ่ทรัพยสิ์นซ่ึงขายฝากภายในเวลา                    

ท่ีก าหนดจะส่งผลใหก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไวต้กเป็นของผูซ้ื้อฝากอยา่งเด็ดขาด โดยไม่ตอ้ง

ฟ้องร้องเพื่อใหศ้าลบงัคบัคดี ซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีเป็นหลกัประกนัท่ีมัน่คงรูปแบบหน่ึงท่ีนิยมในการท าสัญญาขายฝาก 

คือ ท่ีดิน 

 ทั้งน้ี เม่ือพิจารณาถึงกฎหมายเก่ียวกบัการขายฝากท่ีดินจะพบวา่ ประเทศไทยไดมี้กฎหมายเก่ียวกบั

การขายฝากท่ีดินฉบบัแรกคือ ประกาศขายสวนขายนาฝากแก่กนั เดือน 4 ปีขาล อฐัศกราช 1228 โดยให้

ยดึถือโฉนดตราแดงและหนงัสือส าคญัอ่ืน ๆ เป็นส าคญั ต่อมาไดมี้การออกพระราชบญัญติัการขายฝากและ

การจ าน าท่ีดิน รัตนโกสินทร์ศก 115 และประกาศพระบรมราชโองการ เร่ืองจ าน าและขายฝากท่ีดิน 

รัตนโกสินทร์ศก 118 ออกใชบ้งัคบั จนไดมี้การประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พ.ศ. 2468 

โดยไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการขายฝากไวใ้นลกัษณะ 1 วา่ดว้ยการซ้ือขาย หมวด 4 วา่ดว้ยการซ้ือขายเฉพาะ

บางอยา่ง ส่วนท่ี 1 ซ่ึงใชบ้งัคบัอยูจ่นถึงปัจจุบนั3 

 ถึงแมก้ารท าสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยจ์ะอยูภ่ายใตห้ลกัอิสระ             

ในทางแพ่งและหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาซ่ึงคู่สัญญามีสถานะเท่าเทียมกนั แต่จากการท่ีผูซ้ื้อฝาก         

มกัมีสถานะทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกวา่ ท าใหมี้อ านาจต่อรองท่ีเหนือกวา่ผูข้ายฝาก ท าใหผู้ซ้ื้อฝากเป็น               

ผูก้  าหนดขอ้ตกลงในสัญญาขายฝากท าใหผู้ข้ายฝากมกัถูกผูซ้ื้อฝากเอาเปรียบในการท าสัญญาขายฝาก 

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญา ตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ    
รองศาสตราจารย ์ดร. มลัลิกา พินิจจนัทร์ และคณะกรรมการสอบคอื รองศาสตราจารยก์ าธร ก าประเสริฐ และผูช่้วย
ศาสตราจารย ์ดร. สลิล สิรพิทูร  
2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
3ไพจิตร ปุญญพนัธ์ุ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยขายฝาก, พิมพค์ร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: 
ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2548), หนา้ (2)-(5). 
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โดยเฉพาะอยา่งยิง่ผูข้ายฝากเป็นเกษตรกรหรือผูมี้รายไดน้อ้ย ท่ีไม่อาจกูย้มืเงินจากสถาบนัทางการเงินได ้

จนกระทัง่เป็นเหตุใหต้อ้งสูญเสียท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีท ากินหรือท่ีอยูอ่าศยัท่ีตนน าไปขายฝาก4 

 ดว้ยเหตุน้ีเอง จึงท าใหเ้กิดการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์ก่ียวกบัเร่ืองขายฝาก 

ตามพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์พ.ศ. 2540 กบัมีการบญัญติัเก่ียวกบั

สัญญาขายฝากในพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 25405 จนในท่ีสุดจึงไดมี้การตรา

พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562                

เพื่อแกไ้ขปัญหาดงักล่าว โดยไดมี้การก าหนดมาตรการต่าง ๆ เพื่อควบคุมการท าสัญญาขายฝาก ใหเ้กิด       

ความเป็นธรรมต่อคู่สัญญา ซ่ึงมาตรการหน่ึงท่ีน ามาใชค้ือการก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาขายฝาก    

ท่ีมีความแตกต่างจากสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

แต่จากการศึกษากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญา ตามพระราชบญัญติัคุม้ครอง

ประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ท าใหผู้ศึ้กษาพบวา่ 

พระราชบญัญติัดงักล่าวยงัมีปัญหาเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญาอยูห่ลายประการ ซ่ึงสามารถสรุป                

ไดด้งัต่อไปน้ี 

 ประการแรก คือ ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดค านิยามของ “ผูข้ายฝาก” ตามมาตรา 4 พระราชบญัญติั

คุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ไดบ้ญัญติันิยาม

ของผูข้ายฝากไวว้า่ “ผูข้ายฝาก หมายความวา่ บุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นผูข้ายตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อ

เกษตรกรรม หรือท่ีอยูอ่าศยัหรือผูรั้บโอนสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก” ซ่ึงหากพิจารณาสิทธิและ

หนา้ท่ีของคู่สัญญาตามพระราชบญัญติัดงักล่าวแลว้ จะเห็นไดว้า่มีความแตกต่างจากสิทธิและหนา้ท่ีของ

คู่สัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประกอบกบัการท่ีในปัจจุบนั บุคคลต่างดา้วสามารถมี

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและห้องชุดได ้ดงันั้น จึงท าใหเ้กิดปัญหาวา่หากบุคคลต่างดา้วดงักล่าวน าท่ีดินท่ีเป็นอยู่

อาศยัหรือห้องชุดของตนมาท าสัญญาขายฝาก บุคคลต่างดา้วและ ผูท่ี้รับซ้ือฝากท่ีดินหรือห้องชุดจากบุคคล

ต่างดา้วดงักล่าว จะมีสิทธิและหนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัน้ีหรือจะมีสิทธิและหนา้ท่ีตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์ 

 อีกทั้งหากพิจารณาถึงหลกัความมัน่คงของกฎหมายตามหลกันิติรัฐ ซ่ึงมีหลกัวา่การบญัญติักฎหมาย

ใด ๆ ตอ้งมีความชดัเจนเพียงพอท่ีจะท าใหบุ้คคลในสังคมสามารถทราบไดว้า่บทบญัญติัของกฎหมายนั้น                

 
4 ส านกังานเลขาธิการวุฒิสภา, “รายงานการประชุมสภานิติบญัญติัแห่งชาติคร้ังท่ี 89/2561”, 26 ธนัวาคม 2561, หนา้ 104-
112. 
5 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ, ค าอธิบายซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้, พิมพค์ร้ังท่ี 8 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์ญญูชน, 2560), 
หนา้ 282 
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มีหลกัเกณฑอ์ยา่งไร จะไดป้ฏิบติัตนใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑข์องกฎหมาย เพื่อท่ีจะไดไ้ม่ละเมิดกฎหมาย6 

ผูศึ้กษาเห็นวา่บทบญัญติัดงักล่าวขาดความแน่นอนชดัเจนไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความมัน่คงของกฎหมาย

ตามหลกันิติรัฐ เน่ืองจากยงัมีปัญหาในการตีความวา่ ผูข้ายฝากตามพระราชบญัญติัน้ีจะรวมถึงบุคคล

ธรรมดาท่ีเป็นคนต่างดา้วดว้ยหรือไม่ และอาจท าใหผู้ข้ายฝากท่ีเป็นคนต่างดา้วอาจใชช่้องวา่งจากบทบัญญติั

ดงักล่าว เพื่อท่ีตนจะไดรั้บสิทธิประโยชน์และความคุม้ครองตามพระราชบญัญติัน้ี 

 ประการท่ีสอง คือ ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินและการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของผูซ้ื้อฝากตามมาตรา 
12 และมาตรา 13 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 12 ไดก้ าหนดให ้ผูข้ายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศยัมีสิทธิครอบครอง 
ใชส้อย และถือเอา ซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก โดยมีเง่ือนไขวา่ตอ้งเป็นไปเพื่อประโยชน์ในการ
ประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั และไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนให้แก่ผูซ้ื้อฝาก อีกทั้งใหด้อกผลท่ีงอก
จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝากอีกดว้ย และมาตรา 13 วรรคแรก                         
ไดก้ าหนดให ้ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อ
ประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บจากผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว
นั้นเป็นของผูข้ายฝาก 
 ซ่ึงหากพิจารณาตามหลกัความไดส้ัดส่วนเป็นหลกัท่ีส าคญัประการหน่ึงของหลกันิติรัฐในฐานะ              
ท่ีเป็นหลกัเกณฑใ์นการตรากฎหมาย7 ผูศึ้กษาเห็นวา่บทบญัญติัดงักล่าวไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความได้
สัดส่วนตามหลกันิติรัฐ เน่ืองจากการท่ีพระราชบญัญติัดงักล่าวก็ไดมี้มาตรการอ่ืนท่ีสามารถบรรลุ
วตัถุประสงคเ์ดียวกนั และก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผูซ้ื้อฝากนอ้ยกวา่ไวแ้ลว้ ตามมาตรา 8 วรรคสามและวรรคส่ี 
โดยก าหนดให้เม่ือผูซ้ื้อฝากไดรั้บเงิน ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อ่ืนใดอนัอาจค านวณเป็นเงินไดจ้ากผูข้ายฝาก
อนัเน่ืองมาจากการซ้ือฝาก รวมทั้งค่าตอบแทน ท่ีผูซ้ื้อฝากไดรั้บจากการใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์                  
ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก เป็นส่วนหน่ึงของสินไถ่ท่ีไดช้ าระแลว้ และเม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ีย ตอ้งไม่เกินร้อยละ
สิบหา้ต่อปีนบัแต่วนัท่ีขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่ อีกทั้งบทบญัญติัดงักล่าวยงัละเลยท่ีจะพิจารณา
ถึงหลกัอิสระในทางแพ่งและหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา เน่ืองจากจากการท่ีบทบญัญติัดงักล่าวเป็นการ
ลดทอนอ านาจกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อฝากเป็นอยา่งมาก ซ่ึงอาจท าใหผู้ซ้ื้อฝากท่ีไม่ตอ้งการไดรั้บผลกระทบ           
ท่ีเกิดขึ้นกบัอ านาจกรรมสิทธ์ิ หลีกเล่ียงการท าสัญญาขายฝากไปท าสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด ซ่ึงสุดทา้ย          
ก็จะเกิดผลเสียต่อตวัผูข้ายฝากเองได ้ 
 ประการท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากในการแจง้เก่ียวกบัการไถ่ทรัพยสิ์นต่อผูข้ายฝาก 

ตามมาตรา 17 พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่

 
6 บรรเจิด สิงคะเนติ, หลักกฎหมายมหาชน หลักนิตธิรรม/นติิรัฐ ในฐานะ “เกณฑ์” จ ากัดอ านาจรัฐ, พิมพค์ร้ังท่ี 3 
(กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์ญญูชน, 2564), หนา้ 192. 
7 บรรเจิด สิงคะเนติ, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 175-186. 
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อาศยั พ.ศ. 2562 มาตรา 17 ไดก้ าหนดให้ผูซ้ื้อฝากตอ้งแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงั

ผูข้ายฝากเพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ และจะตอ้งไถ่ทรัพยสิ์นกบัผูใ้ดและจะตอ้ง

ช าระสินไถ่ท่ีใด ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือน แต่ไม่มากกวา่หกเดือน ซ่ึงหาก                          

ไม่ด าเนินการดงักล่าว กฎหมายใหร้ะยะเวลาในการไถ่ขยายไปอีกหกเดือนและผูซ้ื้อฝากจะไม่ไดรั้บ

ผลประโยชน์เพิ่มเติมจากการขยายระยะเวลาดงักล่าว 

 บทบญัญติัดงักล่าวเป็นการก าหนดหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากในการแจง้เก่ียวกบัการไถ่ทรัพยสิ์นต่อผูข้ายฝาก 

ซ่ึงยงัมีปัญหาการแจง้เก่ียวกบัการไถ่ของผูซ้ื้อฝาก เน่ืองจากกฎหมายก าหนดเพียงใหมี้หลกัฐาน คือใบตอบรับ

ทางไปรษณียเ์พียงอยา่งเดียว กลายเป็นปัญหาวา่จะพิสูจน์ไดอ้ยา่งไรวา่ผูซ้ื้อฝากส่งเอกสารตามท่ีก าหนดนั้น

จริงหรือไม่ หรือส่งครบถว้นหรือไม่ ซ่ึงจะท าใหเ้กิดประเด็นขอ้พิพาทน าคดีขึ้นสู่ศาลโดยไม่จ าเป็น อีกทั้ง

บทบญัญติัดงักล่าว ยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความไดส้ัดส่วนตามหลกันิติรัฐ เน่ืองจากผูข้ายฝากยอ่มเป็น      

ฝ่ายท่ีตอ้งทราบรายละเอียดเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าวอยู่แลว้ตามสัญญาและในการจดทะเบียนขายฝากนั้นพนกังาน

เจา้หนา้ท่ีตอ้งท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอ่าศยัเป็น 3 ฉบบั คือ ฉบบัผูซ้ื้อฝาก               

ฉบบัผูข้ายฝาก และฉบบัส านกังานท่ีดินซ่ึงมีรายละเอียดในเร่ืองดงักล่าวไวอ้ยูแ่ลว้ ประกอบกบั

พระราชบญัญติัดงักล่าวก็มีมาตรการในการคุม้ครองผูข้ายฝากไวแ้ลว้ตามมาตรา 18 โดยใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิ

วางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับ                

จดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้นได ้อีกทั้งผลประโยชน์ท่ีผูข้ายฝากไดรั้บจากการแจง้ขอ้มูลดงักล่าว           

ยงัไม่ไดส้ัดส่วนกบัผลกระทบท่ีเกิดต่อกรรมสิทธ์ิของผูซ้ื้อฝาก เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากจะไม่ไดรั้บผลประโยชน์

ในดอกผลระหวา่งการขยายระยะเวลาในการไถ่ดงักล่าวอีกดว้ย 

 ประการท่ีส่ี คือ ปัญหาเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูข้ายฝากในการช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียน

ขายฝากและการไถ่ทรัพยสิ์น ตามมาตรา 6 เน่ืองจากพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ไม่ไดมี้การก าหนดเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญา

ขายฝากและการไถ่จากขายฝากไวเ้ป็นการเฉพาะ ดงันั้นจึงตอ้งน าบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 500 ไดก้ าหนดใหผู้ข้ายฝาก     

มีหนา้ท่ีในการช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการขายฝากและค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ ซ่ึงค่าฤชาธรรมเนียม

ดงักล่าวก็มีเป็นจ านวนมาก 

 ผูศึ้กษาเห็นวา่ บทบญัญติัดงักล่าวซ่ึงก าหนดใหผู้ข้ายฝากเป็นผูอ้อกค่าฤชาธรรมเนียมในการ                       

จดทะเบียนขายฝากแต่เพียงฝ่ายเดียวนั้นไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก เน่ืองจากผูซ้ื้อฝากก็ไดรั้บไป                            

ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ดงันั้นผูซ้ื้อฝากจึงตอ้งมีส่วนในการช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการ                  

จดทะเบียนขายฝากดว้ย และเม่ือพิจารณาถึงความสามารถของผูเ้สียภาษีอากรตามหลกัความเป็นธรรม            
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ซ่ึงอยูภ่ายใตห้ลกัภาษีอากรท่ีดี ซ่ึงมีหลกัว่า ผูท่ี้มีความสามารถในการเสียภาษีอากรมากก็ควรเสียภาษีอากรมาก 

ผูมี้ความสามารถในการเสียภาษีอากรนอ้ยก็ควรเสียภาษีอากรนอ้ย8 ดงันั้นการก าหนดให้ผูข้ายฝากท่ีเป็น                  

ผูเ้ดือดร้อนทางการเงินอยูแ่ลว้ใหเ้สียค่าใชจ่้ายในการท าสัญญาขายฝากอีก จึงเป็นการขดักบัหลกัดงักล่าว             

แต่เม่ือพิจารณาถึงจ านวนค่าฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝาก ซ่ึงเท่ากบัการจดทะเบียนขาย ผูศึ้กษา

เห็นว่าจ านวนดงักล่าวมีความเหมาะสมแลว้ เพื่อไม่ให้เกิดช่องวา่งในการหลบเล่ียงภาษี ส าหรับค่าฤชาธรรมเนียม

ในการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก ผูศึ้กษาเห็นวา่ เน่ืองจากการไถ่ทรัพยสิ์นคืนเป็นสิทธิของผูข้ายฝากแต่เพียง               

ฝ่ายเดียว ผูข้ายฝากจึงตอ้งเป็นผูรั้บภาระ แต่อยา่งไรก็ตาม ส าหรับค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก

นั้นผูศึ้กษามีความเห็นว่ายงัมีจ านวนท่ีสูงเกินไป เน่ืองจากการไถ่จากขายฝากมีวตัถุประสงคห์ลกัเพื่อน า

หลกัประกนัการช าระหน้ีคืนเท่านั้น ซ่ึงคลา้ยกบัการไถ่ถอนจ านอง 

 ดงันั้นเพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อคู่สัญญา ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติม

กฎหมายเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของคู่สัญญา ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย

ฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ. 2562 ตามประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดค านิยามของ “ผูข้ายฝาก” ตามมาตรา 4 ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ข

ค านิยามของ “ผูข้ายฝาก” ดงัน้ี 

เดิม มาตรา 4 บญัญติัวา่ ““ผูข้ายฝาก” หมายความวา่ บุคคลธรรมดา ซ่ึงเป็นผูข้ายตามสัญญาขายฝาก

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั หรือผูรั้บโอนสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก” 

 ขอเสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 4 “ผูข้ายฝาก หมายความวา่ บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยซ่ึงเป็น

ผูข้ายตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม หรือท่ีอยู่อาศยัหรือผูรั้บโอนสิทธิในการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก” 

 2. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินและการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของผูซ้ื้อฝากตามมาตรา 12 และมาตรา 

13 ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ข ดงัน้ี 

เดิม มาตรา 12 วรรคแรก บญัญติัวา่ “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 13 ผูข้ายฝากมีสิทธิครอบครอง ใชส้อย 

และถือเอา ซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากเพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็น                     

ท่ีอยูอ่าศยั จนถึงวนัท่ีหมดสิทธิ ในการไถ่ ทั้งน้ี โดยไม่ตอ้งช าระค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก ในการน้ี                      

ใหด้อกผล ท่ีงอกจากทรัพยสิ์นท่ีขายฝากในระหวา่งการขายฝากตกเป็นของผูข้ายฝาก. . .” 

 และ มาตรา 13 บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝากผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์                      

ในทรัพยสิ์น ท่ีขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบ   

ต่อสิทธิของผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูข้ายฝาก  

 
8 รัฐศกัด์ิ พิศุทธางกูร, ค าบรรยายกฎหมายเกี่ยวกับภาษีเงินได้ (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพม์หาวิทยาลยัรามค าแหง, 
2557), หนา้ 19-21. 
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 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทน                

ตกเป็นของผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได ้ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัดงักล่าว ผูข้ายฝากมีสิทธิใหบุ้คคลอ่ืน                   

ใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัไดแ้ละใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บ             

เป็นของผูซ้ื้อฝาก แต่ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใด สิทธิของบุคคลอ่ืนดงักล่าวใหส้ิ้นสุดลงเม่ือพน้

ก าหนดเวลาไถ่ และไม่มีการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ทั้งน้ี ใหน้ าความในมาตรา 12 วรรคสอง มาใชบ้งัคบักบั

ผูข้ายฝาก และผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม” 

 ขอเสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 12 วรรคแรก “ผูซ้ื้อฝากมีสิทธิครอบครอง ใชส้อย และถือเอา               

ซ่ึงประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก. . .” 

 มาตรา 13 “ในกรณีท่ีในวนัท่ีขายฝาก ผูข้ายฝากไดใ้หบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัอยูแ่ลว้ การขายฝากยอ่มไม่กระทบต่อสิทธิของผูใ้ช้

ประโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าว และใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บเป็นของผูซ้ื้อฝาก 

 ในระหวา่งการขายฝาก คู่สัญญาอาจตกลงกนัเป็นหนงัสือใหผู้ซ้ื้อฝากมีสิทธิน าทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก

ใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั โดยจะก าหนดใหค้่าตอบแทน              

ตกเป็นของผูข้ายฝากหรือผูซ้ื้อฝากก็ได ้ถา้ไม่ไดมี้การตกลงกนัดงักล่าว ใหค้่าตอบแทนท่ีไดรั้บ เป็นของผูซ้ื้อฝาก 

แต่ไม่วา่กรณีจะเป็นประการใด สิทธิของบุคคลอ่ืนดงักล่าวใหส้ิ้นสุดลงเม่ือมีการไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ทั้งน้ี 

ใหน้ าความในมาตรา 12 วรรคสอง  มาใชบ้งัคบัผูใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นดงักล่าวดว้ยโดยอนุโลม” 

 3. ปัญหาเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากในการแจง้เก่ียวกบัการไถ่ทรัพยสิ์นต่อผูข้ายฝาก ตามมาตรา 17 

ผูศึ้กษาขอเสนอแนะใหแ้กไ้ข ดงัน้ี 

เดิม มาตรา 17 บญัญติัวา่ “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่มากกวา่หกเดือน 

ใหผู้ซ้ื้อฝาก แจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝากเพื่อให้ผูข้ายฝากทราบ

ก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ในกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผูซ้ื้อฝากเดิม 

ตอ้งแจง้ไปดว้ยวา่ผูข้ายฝากจะตอ้งไถ่กบัผูใ้ดและสถานท่ีท่ีจะตอ้งช าระสินไถ่ 

 ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนด                  

ตามวรรคหน่ึงหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ให้ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายใน 

หกเดือนนบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวน       

ท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา” 
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 ขอเสนอใหแ้กไ้ขเพิ่มเติมเป็น มาตรา 17 “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่       

ไม่มากกว่าหกเดือน ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝาก

เพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่ จ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแจง้เก่ียวกบัการวางทรัพย ์ตามมาตรา 18” 

 4.ปัญหาเก่ียวกบัหนา้ท่ีของผูข้ายฝากในการช าระค่าฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝากและ

การไถ่ทรัพยสิ์น ตามมาตรา 6  

 เดิม พระราชบญัญติัดงักล่าวไม่ไดมี้การก าหนดเร่ืองค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาขายฝากและ

การไถ่จากขายฝากไวเ้ป็นการเฉพาะ 

ผูศึ้กษาขอเสนอให้เพิ่มเติมบทบญัญติัเก่ียวกบัค่าฤชาธรรมเนียมในพระราชบญัญติัดงักล่าว ความวา่ 

“ค่าฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนขายฝากตามพระราชบญัญติัน้ี ใหผู้ข้ายฝากและผูซ้ื้อฝาก พึงออกเท่ากนั 

 ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ทรัพยน์ั้น ผูไ้ถ่พึงออก โดยใหมี้วิธีการค านวณเช่นเดียวกบัการไถ่ถอน

จ านอง” 
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